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MLaw Kim Goetzinger, Rechtsanwaltin

BAUHANDWERKERPFANDRECHT -
EINTRAGUNG UND ABWENDUNG

Das Eintreiben von Forderungen kann sich als umsténdlich und langwierig erweisen. Das Gesetz gewéhrt Hand-
werkern zur Sicherung ihrer Werklohnforderungen ein gesetzliches Pfandrecht am Grundstiick, auf dem sie gear-
beitet haben. Wéhrend Handwerker hierdurch in ihren Rechten erheblich bestérkt werden, kann die Eintragung
eines solchen Pfandrechts den betroffenen Grundeigentiimer stark beeintréchtigen. Es kann seine Kreditwlirdig-
keit in Frage stellen und die Handelbarkeit des Grundstiickes erschweren, weshalb er geméss Gesetz durch die
Leistung einer hinreichenden Sicherheit diese Nachteile unmittelbar und selbsténdig abwenden kann.

l. EINTRAGUNG

Das Bauhandwerkerpfandrecht ist ein gesetzlich vorgesehenes Grundpfandrecht zur Sicherung von Werklohnfor-
derungen von Handwerkern und Unternehmern (auch Subunternehmer), die auf einem Grundstiick zu Bauten
oder anderen Werken, zu Abbrucharbeiten, zum Geristbau, zur Baugrubensicherung oder dergleichen Material
und Arbeit oder Arbeit allein geliefert haben (Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB). Als Beispiel genannt werden kdnnen
Schreiner, Elektriker, Dachdecker, Spengler, Maler etc. Nicht eintragungsberechtigt sind Leistungen von Architek-
ten, Geologen, Ingenieuren, Treuhander etc.

Gemass Art. 839 Abs. 1 und 2 ZGB kénnen Handwerker und Unternehmer ein Bauhandwerkerpfandrecht ab dem
Zeitpunkt der Verpflichtung, eine Arbeitsleistung zu erbringen, bis vier Monate nach Vollendung der Arbeiten im
Grundbuch eintragen lassen. Die Eintragung darf nur erfolgen, wenn die Pfandsumme vom Eigentimer anerkannt
oder gerichtlich festgestellt ist, und kann nicht verlangt werden, wenn der Eigentimer fir die angemeldete Forde-
rung hinreichend Sicherheit leistet (vgl. Ziff. 1I/111.).

Wichtig zu wissen ist, dass das Grundpfandrecht bis zu diesem Zeitpunkt auch effektiv im Grundbuch eingetragen
bzw. zumindest vorgemerkt sein muss, was regelméssig vorab mit einem Gesuch um (super-)provisorische Ein-
tragung / Vormerkung beim zustandigen Gericht geschieht. Nach einer provisorischen Eintragung / Vormerkung
wird durch das Gericht eine Frist angesetzt, innert welcher Klage um definitive Eintragung eingereicht werden
muss, andernfalls der Anspruch verwirkt ist.

Mit der Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts ist die Forderung naturlich noch nicht beglichen. Das Pfand-
recht stellt aber ein wirksames Druckmittel gegeniiber dem Grundeigentimer bzw. dem sdumigen Schuldner dar,
weil mit dem Pfandrecht die zwangsweise Verwertung des Grundstiicks verlangt werden kann. Das betroffene
Grundsttick dient damit als Sicherheit fur die Bezahlung des vereinbarten Werklohnes.
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Il. ABWENDUNG DURCH SICHERHEITSLEISTUNG — GESETZLICHER
ANSPRUCH

Die Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrecht kann die Kreditwirdigkeit eines Grundeigentimers erheblich
beeintrachtigen und die Verfligungsmdglichkeit erschweren. Infolgedessen sieht das Gesetz in Art. 839 Abs. 3
ZGB die Moglichkeit vor, dass der Grundeigentimer die Nachteile einer Eintragung durch die Leistung einer hin-
reichenden Sicherheit abwenden kann. Durch das Leisten einer Sicherheit wird dem Unternehmer die definitive
Eintragung des Bauhandwerkerpfandrechts verwehrt und das vorlaufig eingetragene Bauhandwerkerpfandrecht
geldscht. Die durch den Grundeigentiimer geleistete Sicherheit tritt an die Stelle des Pfandrechts.

Dem Gesetz selbst lasst sich nicht entnehmen, was eine hinreichende Sicherheit ist. Es wird weder klar, wie
diese ausgestaltet sein muss noch in welchem Umfang und wann sie zu leisten ist. Es ist offensichtlich, dass die
Parteien aufgrund ihrer unterschiedlichen Positionen ein anderes Verstandnis pflegen und grundséatzlich unter-
schiedlicher Meinung sind, was als hinreichend zu gelten hat. Ob die Sicherheit im Einzelfall genligend ist oder
nicht, entscheidet im Streit der Richter. Unter Ziff. 3 wird die Praxis hierzu erlautert.

Il ABWENDUNG DURCH SICHERHEITSLEISTUNG — PRAXIS

Als Sicherheiten kommen Personalsicherheiten wie die Garantie oder die Birgschaft oder aber Realsicherheiten
wie die Hinterlegung in Frage. Eine Sicherheitsleistung, die als hinreichend gilt, hat geméass Praxis dem Bau-
handwerkerpfandrecht qualitativ sowie quantitativ gleichwertig zu sein.

Qualitative Gleichwertigkeit:

Die qualitative Gleichwertigkeit bedeutet namentlich, dass der Unternehmer durch die Bonitat der Sicherheit leis-
tenden Person, die Befristung der Sicherheitsleistung, die Modalitdten der Inanspruchnahme und den Gerichts-
stand nicht schlechter gestellt werden darf als durch das Bauhandwerkerpfandrecht selbst. Anzusprechen gilt es
hier insb. die ersten beiden Punkte:

Was die Person des Sicherheitsleistenden bzw. ihre Kreditfahigkeit und -wirdigkeit anbelangt, so ist dies Ubli-
cherweise (und anerkanntermassen) eine in der Schweiz zugelassene Bank oder Versicherung.

Die Sicherheitsleistung darf sodann keine terminliche Befristung der Giiltigkeitsdauer aufweisen. Gedeckt sein
muss nicht nur die Forderung, sondern auch die Verzugszinsen und zwar ohne bestimmte zeitliche Beschran-
kung. Die (frihere) kantonale Praxis im Aargau, bei der es als ausreichend angesehen wurde, wenn die Forde-
rung plus Verzugszinsen fir die Dauer von zehn Jahren sichergestellt war, hat das Bundesgericht in einem kiirz-
lich publizierten Entscheid als bundesrechtswidrig qualifiziert (BGE 142 Ill 738). Zulassig ware einzig eine relative
Befristung, bei der das Ende von einem oder mehreren zukiinftigen Ereignissen aber nicht von einem bestimmten
Datum abhangig gemacht wird.

Quantitative Gleichwertigkeit:

In quantitativer Hinsicht bietet das Bauhandwerkerpfandrecht dem Glaubiger Sicherheit fur die Kapitalforderung
und die Verzugszinsen, allenfalls noch fur vereinbarte Vertragszinsen. Die Verzugszinsen sind von Gesetzes
wegen zeitlich nicht limitiert, weshalb es auch die Ersatzsicherheit nicht sein kann. Die Verzugszinsen missen
jeweils zeitlich unbeschrankt sichergestellt werden.
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Das Bundesgericht stellt im hiervor erwdhnten Entscheid (BGE 142 Ill 738) fest, dass die Bankgarantie, die zwar
den Kapitalbetrag, nicht aber die zeitlich unlimitiert geschuldeten Verzugszinsen abdeckt, die Anforderungen an
die hinreichende Sicherheit geméass Art. 839 Abs. 3 ZGB nicht erfllt.

Damit ist die Ablésung von Bauhandwerkerpfandrecht in Form einer Garantie sehr viel schwieriger geworden.
Viele Banken und Versicherungen sind nicht bereit, Garantien mit unlimitierten Zinsenlauf und ohne konkrete
Befristung zu gewahren. Durch den hiervor erwahnten Bundesgerichtsentscheid ist auch die Praktikabilitat der
Solidarbirgschaft in Frage zu stellen. Eine Blrgschaft bedarf zu ihrer Giltigkeit zwingend der Angabe eines
Héchstbetrages, was eine zeitliche unbegrenzte Deckung der Verzugszinse stark erschwert, eventuell gar ver-
unmoglicht. Wie sich nach dem neusten Bundesgerichtsentscheid die Praxis fortentwickelt, wird sich erst noch
weisen.

Die Hinterlegung einer Sicherheitsleistung beim Gericht oder einer Bank wird durch diese Rechtsprechung prak-
tisch ausgeschlossen, es sei denn, dass der Unternehmer diesem Vorgehen zustimmt und sein Einverstandnis
erklart.

14. Mai 2018
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